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Überbauungsvorschriften bestehend

Art. 12  Dachgestaltung

 1 In den Baufeldern für Hauptbauten 1 bis 17 sind symmetrisch geneigte Satteldächer 
vorgeschrieben.

2 Die Firstrichtung der Hauptbauten in den Baufeldern 1 bis 14 ist im Überbauungsplan 
fixiert. Bei den Baufeldern 15 bis 17 kann sie parallel oder rechtwinklig zur Längsseite 
des Baufelds ausgerichtet werden.

3 Die Dachneigung beträgt zwischen 30 und 40 Grad.

4 In den Baufeldern für Nebenbauten sind Flachdächer oder bis zu 15 Grad geneigte 
Pultdächer zulässig.

5 Sämtliche Satteldächer sind mit naturfarbenen Ziegeln einzudecken. 

6 Dachvorsprünge sind bei Hauptbauten generell 0.80 m über die jeweiligen Baufelder 
hinaus zulässig. Bei Nebenbauten sind in den Strassenraum ragende Dachvorsprünge 
untersagt, an den übrigen Orten sind sie bis maximal 0.30 m Auskragung zulässig.

7 Als Dachaufbauten sind nur Lukarnen und Dachflächenfenster zugelassen; Dachein-
schnitte und übereinander liegende Dachaufbauten sind untersagt. Pro Baufeld dürfen 
auf einer Dachfläche Lukarnen oder jeweils gleichgrosse Dachflächenfenster bis auf 
eine Länge von der Hälfte der darunter liegenden Fassadenlänge erstellt werden.



Überbauungsvorschriften neu

Art. 12  Dachgestaltung

 1 In den Baufeldern für Hauptbauten 1 bis 17 sind symmetrisch geneigte Satteldächer 
vorgeschrieben.

2 Die Firstrichtung der Hauptbauten in den Baufeldern 1 bis 14 ist im Überbauungsplan 
fixiert. Bei den Baufeldern 15 bis 17 kann sie parallel oder rechtwinklig zur Längsseite 
des Baufelds ausgerichtet werden.

3 Die Dachneigung beträgt zwischen 30 und 40 Grad.

4 In den Baufeldern für Nebenbauten sind Flachdächer oder bis zu 15 Grad geneigte 
Pultdächer zulässig.

5 Sämtliche Satteldächer sind mit naturfarbenen Ziegeln einzudecken. 

6 Dachvorsprünge sind bei Hauptbauten generell 0.80 m über die jeweiligen Baufelder 
hinaus zulässig. Bei Nebenbauten sind in den Strassenraum ragende Dachvorsprünge 
untersagt, an den übrigen Orten sind sie bis maximal 0.30 m Auskragung zulässig.

7 Untergeordnete, bewohnte Anbauten mit einer Grundfläche von höchstens 25 m2 
können in den Baufeldern für Hauptbauten und Anbauten mit Flachdach erstellt wer-
den. Der optische Charakter der Überbauung muss dabei gewahrt bleiben.

7 8 Als Dachaufbauten sind nur Lukarnen und Dachflächenfenster zugelassen; Dachein-
schnitte und übereinander liegende Dachaufbauten sind untersagt. Pro Baufeld dürfen 
auf einer Dachfläche Lukarnen oder jeweils gleichgrosse Dachflächenfenster bis auf 
eine Länge von der Hälfte der darunter liegenden Fassadenlänge erstellt werden.



Erläuterungen

Die Überbauungsordnung (UeO) "Bahnhofmatte" wurde im Jahr 2009 genehmigt und 
löste die damals rechtskräftige UeO von 2005 ab. Seitdem sind verschiedene Ein- und 
Mehrfamilienhäuser bewilligt und gebaut worden.

Wesentliche Elemente des Gestaltungskonzepts der UeO "Bahnhofmatte" sind die klare 
Gliederung, die symmetrische Ausrichtung der Baufelder sowie eine sich wiederholen-
de Abfolge von Haupt-, An- und Nebenbauten. Da es sich in der Bahnhofmatte um viele 
Einzelbauvorhaben mit verschiedenen Bauherrn handelte, konnte dank diesen Vorga-
ben sowie der restriktiven Praxis der Gemeinde eine einheitliche Überbauung gewähr-
leistet werden. 

Mittlerweile ist die Bahnhofmatte beinahe komplett überbaut. Die Anliegen der Bewoh-
nerschaft haben sich gewandelt. Während die klare Gliederung und Symmetrie weiter 
verfolgt werden, soll es innerhalb der Baufelder mehr Möglichkeiten bei der Wahl der 
Dachform geben. Dieses Anliegen betrifft allerdings nicht die hauptsächlich in Erschei-
nung tretenden Bauten, sondern ausschliesslich untergeordnete Anbauten. Auf den 
Baufeldern für Haupt- und Anbauten sollen künftig Flachdächer und bis zu 15 Grad ge-
neigte Pultdächer erlaubt sein. Hierfür wird dem Art. 12 "Dachgestaltung" zusätzlich 
der Abs. 7 beigefügt.

Durch diese Änderung im geringfügigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV wird das 
äussere Erscheinungsbild der Überbauung nicht infrage gestellt. Sie betrifft damit nur 
die Bewohnenden der Bahnhofmatte. Die Änderung macht eine bessere Ausnutzung 
bereits bebauter Baufelder möglich und unterstützt somit die Siedlungsentwicklung 
nach Innen. Die Landschaft wird nicht beeinträchtigt und es wird kein Kulturland ver-
baut. Auch ansonsten enspricht die Änderung den übergeordneten Zielen der Gemein-
de, der Region, des Kantons und des Bundes.



Ausschnitt Überbauungsplan 
(freier Massstab)

Reutenenstrasse

Bachmatt

629

4

605

413

412

841

472

978

17

693

230

913

914

912918

916

897

7

983

672

949

915

881

Be
st

eh
en

de
 K

an
al

is
at

io
n

A

A

A

A

C

B

D

C
A

E

F

S

S

S

S

S

S

S
S

S

C

Perronüberdeckungneu: D
neu: D

12
13

2

<- 12%

Üb b d B h h f tt | Ei h i d Zä i il B b i t A | 4d L d h f hi k | 10 07 08

8

10

12

14

Neue Perronbeleuchtung H=5.50m

Neue Perronbeleuchtung H=5.50m

Neue Perronbeleuchtung H=5.50m

Neue Perronbeleuchtung H=5.50m

Neue Perronbeleuchtung H=5.50m

6.50

+/- 0.00 = 677.55

+/- 0.00 = 678.65

+/- 0.00 = 678.75

<- 3.5%

678.20

677.25Bestehend
Neu

neu: E

neu: E

neu: D

2 Besucher PP

+/- 0.00 = 677.45

+/- 0.00 = 677.30

+/- 0.00 = 677.95

+/- 0.00 = 678.65

2

3

2

3

8.90

2

22

4

677.00

678.75

<- 2.3%

6 
Be

su
ch

er
 P

P

677.25

677.78

677.92

678.55

+/- 0.00 = 678.35

+/- 0.00 = 678.35

+/- 0.00 = 678.10

Bestehend Neu

Perron
681.02

+/- 0.00 = 678.10

6.
90

2

2

677.42

2

neu: D

3

4

+/- 0.00 = 677.55

+/- 0.00 = 678.95

679.10

678.95

+/- 0.00 = 678.50

+/- 0.00 = 678.50

neu: B

+/- 0.00 = 678.75

4.
10

5.
50

<- 3.5%

678.20

677.75

Bestehend
Neu

<- 0.6%

2

<- 1.5%

Böschung 2:3

2

A

C

Perron
680.90

Perron
681.01

6 
Be

su
ch

er
 P

P

6.50

14

15

16

17

11

10

9

6

7

8

12
13

1

2

3

C

12
13

1

2

3

←

→

←

→ 600

→

→
200

6280037

D
=

679.24

S
=

676.67

80510
=

679.98

6280336
D

=
678.34

E1=
676.65

E2=
677.26

A1=
676.64

6280628
D

=
678.93

S
=

676.53

6280234

D
=

680.49

E1=
678.12

E2=
678.20

A1=
678.08

6280149

D
=

680.16

E1=
677.67

E2=
677.72

A1=
677.67

6280337

6280036

D
=

680.49

6280447
D

=
679.84

6281226

D
=

680.34

A1=
679.74

6281311

D
=

680.34

A1=
679.92

6281389

D
=

679.86

6281309
D

=
679.70

6281224

D
=

678.01
296
677.33

=
676.73

SS

SS

ES

ES

B63
(A

R
A)

B61
(A

R
A

)

MW 1500 SBR 1972 3 o/oo

MW 300 SBR 1982 12 o/oo

MW 300 SBR 1982 10 o/oo

MW 200 PVC 1982

MW
150 PVC

1982 32 o/oo

MW 500 SBR 1980 6 o/oo

←

←

←

→

←

←

←

→
←

M
W

20
0

PV
C

19
82

60
o/

oo

M
W

150
PVC

1982

A1

E1

E2

A1

E1
E2

A1

→

←

←

←

MW 1500 SBR
1972 2 o/oo

→

→

→

←

SBB

2
7

9

3

5

13

13

15

1

21

1

3

6

9

25

9a

1
2 1a

3
4 3a

5
6 5a

11

12

13a

9a

13

Bachmatt

Bahnhofmatte

U
slänti

629

4

413

412

17

913

914

912918

916

897

915

244

881

672

938
939

940

941

942

943

949

972

947

230
948

992

982

951

6281211

6281602

6281610

6281214

6281227

R
inn e

←

200

→

15
0

←

100

6280006

S
=

673.97

6280446

D
=

677.24

6280447

D
=

679.84

6281178

D
=

677.11

A1=
676.58

6281400

D
=

677.28

A1=
676.79

SS

ES

66
(AR

A
)

MW 1500 SBR 1972 3 o/oo

MW 300 SBR 1982 10 o/oo

MW 500 SBR 1980 4 o/oo

MW 500 SBR 1980 6 o/oo

←

E1

E2

A1

M
W

15
00

SB
R

19
72

2
o/

oo

E2
A1

MW 500 SBR 1980 11 o/oo

→

→

→

←

BA 0

←

→

RW
150 PVC

→

RW
18

0
B

←

RW
150 B

E1

6281513

6281213

6280161
D = 677.65
E1= 674.88
E2= 674.95
A1= 674.85

6280651
D = 679.28
E1= 676.55
A1= 676.12
A2= 676.47

6280162
D = 677.02
E2= 674.90
S = 674.74

6280163
D = 676.88
S = 674.51

65 (ARA)

63 (ARA)

MW 700 SBR 1980 3 o/oo

Sc
hn

itt
 A

A
Sc

hn
itt

 A
A

A1

A2

ARA
D = 677.66
E1= 675.43
A1= 675.39

M
W

 6
00

 S
BR

 1
97

2 
8  

o/
oo

E1

→

→

<- 3.5%

677.25Bestehend
Neu

OK Mauer best.
679.25

EG = 677.45EG = 677.30

EG = 677.95

EG = 678.85

677.00

678.75

<- 2.3%

677.25

677.78

677.92

678.55

EG = 678.65

Bestehend Neu

Perron
681.02

EG = 678.10

677.42

EG = 677.85 EG = 678.95

679.10

678.95

EG = 679.05

EG = 678.75

678.20

677.75

Bestehend
Neu

OK Mauer best.
679.50

<- 0.6%

<- 1.5%

5

Spielfläche
Wiese
532 m2

Perron
680.90

Perron
681.014

EG = 677.95

EG = 677.80

679.00

679.00

Gefälle m
in. 1.5%

 ->

676.75

D
am

m

2.00m

10.80m

11.00m 2.00m 6.00m

5.00m

2.00m

11.50m

11.50m

11.50m 15.75m

5.8
7m

5.00m

9.00m

24.00m

9.35m

9.00m

24.00m

10.00m

7.
34

m

16
.5

0m
10

.0
0m

6.
50

m

13
.6

0m
1.

40
m

11.50m

2.00m
11.00m

12.60m 2.00m 11.00m
16.65m

17.40m

5.
62

m

3.
50

m

5.
00

m
19

.0
0m

8.90

6.
90

4.
40

6.50m

2.00m
11.00m

12.00m 2.00m

2.00m

6.00m

6.00m

5.00m6.00m9.00m4.00m4.00m4.00m

8.00m4.00m9.00m8.00m

4.00m13.00m 4.00m

14
.0

0m
8.

00
m

14
.0

0m

5.
00

m
14

.0
0m

10
.0

0m
14

.0
0m

4.
00

m
14

.0
0m

2.
00

m
8.

00
m

8.00m 9.00m 14.00m2.00m

10.00m

12.00m

12.00m
2.00m

2.00m
2.00m

5.38m

21.00m

24.00m

2.00m

2.00m
5.

50
1.

50

2.00m

2.00m 11.00m 2.00m 12.00m

1.7
7m

2.00m 11.00m 2.00m 5.75m

7.
47

m
6.

00
m

4.
47

m

16
.5

0m

13
.6

0m

17
.7

5m
6.

00
m

4.
30

m

6.
00

m

6.
00

m

2.00m

4.00m4.00m9.00m2.00m6.00m

4.
90

m
6.

00
m

3.
10

m

9.00m

12.00m

3.80m

3.00m

3.00m

3.00m

7.00m 4.00m9.00m2.00m
12.00m

12.00m

9.00m

6.00

6.
00

m

6.00

9.00

6.00m

12.50m

5.00m

12
.0

0m

Gebäude

1

2

3

4

5

6

11

12

13

14

Grundstück

938

939

940

941

942

943

948

949

950/951

952/953

Eigentümer

Blaser-Brechbühl Anton und Ursula 
Bahnhofmatte 1, 3532 Zäziwil

Stettler-Ritter Jürg und Kornelia
Bahnhofmatte 2, 3532 Zäziwil

Luzii-Alessandrini Primo und Claudia 
Bahnhofmatte 3, 3532 Zäziwil

Forestier Raymond
Bahnhofmatte 4, 3532 Zäziwil

Kaderli-Künzli Werner und Monika
Bahnhofmatte 5, 3532 Zäziwil

Stettler-König Brigitte
Bahnhofmatte 6, 3532 Zäziwil

Kunz Heinz und Zbinden Ruth
Bahnhofmatte 11, 3532 Zäziwil

Gerber Philipp 
Bahnhofmatte 12, 3532 Zäziwil

Wicki-Schneider Marc und Cornelia 
Bahnhofmatte 13, 3532 Zäziwil

Schaller-Utz Martin und Helene 
Mühlestrasse 17, 3063 Ittigen

Bewohner

Blaser-Brechbühl Anton und Ursula 
Bahnhofmatte 1, 3532 Zäziwil

Stettler-Ritter Jürg und Kornelia
Bahnhofmatte 2, 3532 Zäziwil

Luzii-Alessandrini Primo und Claudia 
Bahnhofmatte 3, 3532 Zäziwil

Forestier Raymond und Schürch-Blatter Monika
Bahnhofmatte 4, 3532 Zäziwil

Kaderli-Künzli Werner und Monika 
Bahnhofmatte 5, 3532 Zäziwil

König Josef und Stettler-König Brigitte
Bahnhofmatte 6, 3532 Zäziwil

Kunz Heinz und Zbinden Ruth
Bahnhofmatte 11, 3532 Zäziwil

Gerber-Jankowiak Philipp und Izabela
Bahnhofmatte 12, 3532 Zäziwil

Wicki-Schneider Marc und Cornelia 
Bahnhofmatte 13, 3532 Zäziwil

unüberbaut

Grössere gemeinschaftliche Spielfläche

Besucherparkplätze

Panorama 
AG für Raumplanung Architektur Landschaft
Münzrain 10, 3005 Bern

Baufelder

Baufelder für Hauptbauten 1-17
Baufelder für Nebenbauten

Container-Abstellbereich

Befestigte Fahr- und Spielbereiche mit Terrainkoten

Baufelder für Anbauten

Erschliessung

Private Gärten

Aussenraum

Perimeter UeO

markanter Einzelbaum

Öffentlicher Fussweg

Genehmigungsvermerke

Vorprüfung vom 17. November 2008 
Publikation im Amtsanzeiger vom 22. und 29. Januar 2009
Öffentliche Auflage vom 22. Januar bis 23. Februar 2009 

1. Einspracheverhandlung am 27. Februar 2009 

Rechtsverwahrungen: 0

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. Februar und 4. März 2009

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Präsident: ...................................... Die Gemeindeschreiber-StV: ....................................

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Zäziwil, den ....................................... Die Gemeindeschreiber-StV: ....................................

Genehmigt durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung

Gewässerabstandslinie

Mauern

C

Gehölzgruppe

bereits erstellte Gebäude 

HINWEISE

Zugangsbereiche

Schleppkurven gemäss VSS (Lastwagen mit Anhänger, L.= 18.00 m)

Gefälle in %<- 1.5%

mögliche Parzellierung

Genehmigungsexemplar vom 18. Februar 2009

Gemeinde Zäziwil

Überbauungsordnung ZPP A Bahnhofmatte 
Überbauungsplan 1:500

Lage Schnitt A-A mit Ansicht (Erläuterungsbericht)

Legende

Die Überbauungsordnung beinhaltet:

Überbauungsplan 1:500
Überbauungsvorschriften

Erläuterungsbericht

-

-

-

Strassen- und/oder EG-Koten677.00

FESTSETZUNGEN

Firstrichtung

Uferschutzbereich

Erledigte Einsprachen: 0
Unerledigte Einsprachen: 1

ARA Verbandskanal Oberthal-Zäziwil

von Hauptbauten freizuhaltender Raum über unterirdischen Leitungen
ARA Entlastungskanal

2. Einspracheverhandlung am 10. März 2009 (ohne unterzeichnetes Protokoll)
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Bahnhofmatte 12, 3532 Zäziwil
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Mühlestrasse 17, 3063 Ittigen
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AG für Raumplanung Architektur Landschaft
Münzrain 10, 3005 Bern

Baufelder

Baufelder für Hauptbauten 1-17
Baufelder für Nebenbauten

Container-Abstellbereich

Befestigte Fahr- und Spielbereiche mit Terrainkoten

Baufelder für Anbauten

Erschliessung

Private Gärten

Aussenraum

Perimeter UeO

markanter Einzelbaum

Öffentlicher Fussweg

Genehmigungsvermerke

Vorprüfung vom 17. November 2008 
Publikation im Amtsanzeiger vom 22. und 29. Januar 2009
Öffentliche Auflage vom 22. Januar bis 23. Februar 2009 

1. Einspracheverhandlung am 27. Februar 2009 

Rechtsverwahrungen: 0

Beschlossen durch den Gemeinderat am 18. Februar und 4. März 2009

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Präsident: ...................................... Die Gemeindeschreiber-StV: ....................................

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Zäziwil, den ....................................... Die Gemeindeschreiber-StV: ....................................

Genehmigt durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung

Gewässerabstandslinie

Mauern

C

Gehölzgruppe

bereits erstellte Gebäude 

HINWEISE

Zugangsbereiche

Schleppkurven gemäss VSS (Lastwagen mit Anhänger, L.= 18.00 m)

Gefälle in %<- 1.5%

mögliche Parzellierung

Genehmigungsexemplar vom 18. Februar 2009

Gemeinde Zäziwil

Überbauungsordnung ZPP A Bahnhofmatte 
Überbauungsplan 1:500

Lage Schnitt A-A mit Ansicht (Erläuterungsbericht)

Legende

Die Überbauungsordnung beinhaltet:

Überbauungsplan 1:500
Überbauungsvorschriften

Erläuterungsbericht

-

-

-

Strassen- und/oder EG-Koten677.00

FESTSETZUNGEN

Firstrichtung

Uferschutzbereich

Erledigte Einsprachen: 0
Unerledigte Einsprachen: 1
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ARA Entlastungskanal
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Stettler-Ritter Jürg und Kornelia
Bahnhofmatte 2, 3532 Zäziwil

Luzii-Alessandrini Primo und Claudia 
Bahnhofmatte 3, 3532 Zäziwil

Forestier Raymond
Bahnhofmatte 4, 3532 Zäziwil

Kaderli-Künzli Werner und Monika
Bahnhofmatte 5, 3532 Zäziwil

Stettler-König Brigitte
Bahnhofmatte 6, 3532 Zäziwil
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Bahnhofmatte 3, 3532 Zäziwil
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Bahnhofmatte 4, 3532 Zäziwil

Kaderli-Künzli Werner und Monika
Bahnhofmatte 5, 3532 Zäziwil
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Bahnhofmatte 6, 3532 Zäziwil
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Blaser-Brechbühl Anton und Ursula 
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Luzii-Alessandrini Primo und Claudia 
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Bahnhofmatte 4, 3532 Zäziwil

Kaderli-Künzli Werner und Monika 
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Kunz Heinz und Zbinden Ruth
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Gemeinde Zäziwil
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Genehmigungsvermerke

Publikation im Amtsanzeiger vom		 5. Oktober 2023
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Unerledigte Einsprachen			  0
Rechtsverwahrungen			   0
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